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Pelaksanaan muamalat melalui Perbankan Islam di Malaysia telah melangkau 30 tahun operasinya. Asas 
kepada operasi perbankan Islam adalah pelaksanaan prinsip muamalat dan menjauhi perkara dilarang 
seperti riba, gharar dan perjudian. Salah satu sisi operasi perbankan Islam adalah membiayai pelanggan 
dalam pemilikan rumah sebagai tempat berlindung dan merupakan salah satu dari maksud syariah. Namun 
statistik pembeli yang terlibat dengan pembiayaan perumahan terbengkalai terus menjadi perhatian 
kementerian berkaitan saban tahun. Pembiayaan ini turut melibatkan pembiayaan secara Islam. Penulisan 
meneroka konsep asas muamalat Islam dan isu lain yang timbul apabila sesuatu rumah yang dibiayai itu 
terbengkalai. Dapatan menunjukkan terdapat pelbagai isu yang timbul sama ada dari aspek muamalat 
mahupun perundangan dalam kes pembiayaan rumah terbengkalai. Justeru artikel cuba mengupas masalah 
di sebalik apa yang berlaku. Kemudian satu cadangan penambaikkan perlu dikemukan bagi pembiayaan 
secara Islam. 




Operasi perbankan dan kewangan Islam di negara ini dipantau oleh pakar dan penasihat syariah 
berkaitan muamalat. Asas rujukan utama sistem ini pastinya berteraskan al-Quran, hadis dan 
rujukan muktabar dalam bidang muamalat seperti kitab fiqh manhaji (Mustofa Al-Khin. Et all, 
2005) dan fiqh Islam karangan Wahbah Zuhayli (2004). Tujuannya adalah untuk mencapai 
matlamat syariah dan menolak perkara yang tidak baik dan dilarang. Justeru jika ada produk Islam 
yang pelaksanannya tidak mengikut prinsip muamalat, bermaksud ada ruang penambahbaikkan 
yang perlu dilakukan di situ. Contoh paling mudah adalah menjual barang tetapi barang 
berunsurkan gharar (tidak jelas). 
Panduan berkiatan muamalat yang harmoni ini antaranya ditunjukkan kita oleh Al-Quran ayat satu 
dari Surah al-Maidah. Bahagian pertama ayat ini mengajak kita untuk berpegang kepada janji 
(kontrak yang dipersetujui). Kemudian Surah al-Baqarah ayat 275 memandu kita kepada dua 
perkara berkaitan muamalat, iaitu galakan dan keharusan berjual beli dan larangan riba. 
Perbahasan berkaitan perkara ini boleh dilihat dalam perbahasan beberapa kitab fiqh antaranya 
seperti di perenggan pertama. Begitu juga terdapat hadis berkaitan riba yang lebih jelas iaitu 
berkaitan enam barang ribawi. Hadis lain pula Rasulullah s.a.w. melarang jual beli yang 
mempunyai unsur gharar (Sahih Muslim). Antara kontrak yang digunakan dalam pembiayaan 
perumahan secara Islam pula ialah kontrak Bay Bithaman Ajil (BBA). Kontrak ini berasaskan 
terma rukun jual beli. Penjual dan pembeli seeloknya mematuhi rukun dan syarat yang ditetapkan 
dalam kontrak ini. 
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Pemilikan rumah merupakan topik yang sentiasa menjadi tumpuan sama ada di pihak pengguna, 
kementerian, pemaju mahupun kerajaan negeri. Bagi pengguna harga rumah di pasaran yang 
dilihat sebahagiannya sentiasa stabil dan meningkat buat masa ini menyukarkan mereka untuk 
mendapatkan rumah pada harga diharapkan. Sementara di pihak penjual pula berlaku juga kes 
yang sukar dijual akibat beberapa faktor seperti pasaran dan kuota penjualan. Pihak berkuasa 
biasanya akan cuba bertindak memberi keseimbangan dalam perkara ini sama ada di pihak 
pengguna mahupun pemaju. 
Di sana ada satu lagi isu iaitu berkaitan rumah yang dibeli pengguna terbengkalai atau tidak berjaya 
disiapkan. Terbengkalai sama ada terlewat dari tempoh sepatutnya disiapkan, terbengkelai dalam 
tempoh tertentu ataupun terus terbengkalai dan terbiar tanpa pembelaan. Apabila berlaku kes 
sebegini terdapat beberapa implikasi yang timbul. 
Statistik Rumah Terbengkalai 









JOHOR 10 2,890 2,107 
KEDAH 2 765 169 
KELANTAN 12 1,095 1,079 
MELAKA - - - 
NEGERI SEMBILAN 2 323 294 
PAHANG 5 618 478 
PERAK 5 675 394 
PERLIS - - - 
PULAU PINANG 2 1,550 1,337 
SELANGOR 32 7,667 5,184 
TERENGGANU 3 319 274 
W.P. KUALA 
LUMPUR 
1 134 23 
JUMLAH 74 16,036 11,339 






Kaedah penelitian dan temubual dilakukan dalam mendapatkan gambaran berkaitan kes 
pembiayaan perumahan terbangkalai yang berlaku. Penelitian dilakukan di KNM Consultancy 
yang merupakan sebuah entiti yang menegendalikan kes-kes perumahan terbengkalai yang 
dihadapi pelanggan. KNM merupakan entiti yang bekerjasama membantu aduan-aduan kepada 
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Persatuan Pengguna Islam Malaysia dalam kes rumah terbengkalai. Temubual dilakukan terhadap 
pengurusan KNM yang pernah menguruskan kes pembiayaan rumah terbengkalai dan beberapa 
pelanggan yang terlibat. Konsep asas muamalat dikemukakan dalam melihat pematuhan kepada 
konsep muamalat apabila sesuatu rumah yang dibiayai terbengkalai. Dalam kes rumah 
terbengkalai, perkara asas seperti kewujudan subjek kontrak menjadi isu kerana subjek tidak 
berjaya diserahkan atau tidak wujud. Akhirnya satu solusi perlu dicadangkan bagi isu yang timbul. 
3.0 KES TERPILIH BERDASARKAN PEMBIAYAAN SECARA ISLAM 
 
Apabila sesuatu projek terbengkalai, ianya melibatkan pelbagai pihak, termasuklah pengguna yang 
sama ada membelinya secara pembiayaan Islam mahupun konvensional (KNM Consultancy, 
PPIM/ FRGS 2017). 
Berdasarkan satu kes yang diteliti hasil kajian FRGS Nuarrual Hilal M.D. (2017), terdapat banyak 
kes perumahan terbengkalai yang dikendalikan pihak Persatuan Pengguna Islam Malaysia atau 
KNM Consultancy. KNM bukanlah pemaju, sebaliknya pihak yang cuba membantu pihak 
pengguna yang berdpan implikasi akibat rumah yang dibeli gagal disapkan pemaju. 
Dalam satu kes didapati pelanggan telah mendapatkan makluman bahawa projek perumahan 
tersebut telah terbengkalai. Rentetan itu, pelanggan telah melawat ke tapak projek perumahan 
terbengkalai tersebut mendapati hanya tiang sahaja dipacakkan di kawasan itu. Semakan juga 
mendapati tiada terdapat apa-apa kelulusan pelan bangunan dikeluarkan oleh majlis daerah klang, 
status tanah masih lagi satu tanah pertanian dan pemaju tersebut tiada lesen pemaju perumahan 
daripada Kementerian Perumahan Dan Kerajaan Tempatan (KNM Consultancy Sdn. Bhd, 2012). 
 
Dalam kes kedua, rumah yang dibeli pengguna telah terbengkalai dan tidak berjaya disediakan 
pemaju sejak tahun 2007. Pembeli juga telah menerima perintah ingkar unuk membayar sejumlah 
RM 415 000 kepada bank pada waktu rumah didapati sedang terbengkalai pada waktu itu (KNM 
Consulting Services, 2012). 
 
Dalam beberapa kes lain, Penerima biaya satu unit rumah teres setingkat Plot No. 8, Projek Desa 
Maru, Hakmilik Master No. PM789, Lot No. 23678, Mukim Kapar, Daerah Klang, Selangor yang 
telah mendapat pembiayaan perumahan Islam daripada Public Bank Berhad. Pemaju adalah 
Syahira Development Sdn. Bhd ('Desa Maru'). Pembiayaan perumahan ini melibatkan BBA. Harga 
belian di dalam PPA adalah RM 249.600.00. Manakala harga jualan di dalam PSA adalah RM 
578,174.56. Pembayaran ansuran bulanan adalah selama 300 bulan (25 tahun). Pemaju telah 
digulung pada 13 Mac 2008 dan penerima biaya telah menjadi telah menerima Notis 
Kebangkrapan untuk jumlah RM 560,211.47. Projek telah menjadi terbengkalai dan hanya siap 
setakat 30% penyiapan (KNM Consulting Services). 
 
Kes seterusnya, penerima biaya satu unit rumah banglo PT No. 41, HS(D) No. 23386, Mukim 
Bandar Sijangkang, Daerah Kuala Langat, Selangor yang telah mendapat pembiayaan perumahan 
Islam daripada Bank Kerjasama Rakyat Malaysia Berhad. Pemaju adalah Syahira Development 
Sdn. Bhd ('Projek Sijangkang'). Pembiayaan perumahan ini melibatkan BBA. 
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Harga belian di dalam PPA adalah RM 248.845.00. Manakala harga jualan di dalam PSA adalah 
RM 520,680.08. Pembayaran ansuran bulanan adalah selama 258 bulan (21 tahun 6 bulan). Pemaju 
telah digulung pada 13 Mac 2008 dan penerima biaya telah diminta oleh pihak Bank untuk 
membayar sejumlah RM 482,742.30. Projek telah menjadi terbengkalai dan hanya siap setakat 
30% penyiapan (KNM Consulting Services, t.t). 
 
Kes terakhir adalah penerima biaya satu unit rumah teres dua tingkat, Plot No. 11, Taman Indra 
Jaya, PM 1715, Lot No. 3741, Mukim Telok Panglima Garang, Daerah Kuala Langat, Selangor 
yang mendapat pembiayaan perumahan Islam daripada RHB Islamic Bank Berhad. Pemaju adalah 
Delima Impian Development Sdn. Bhd ('Taman Indra Jaya'). Pembiayaan perumahan ini 
melibatkan BBA. Harga belian di dalam PPA adalah RM 330,907.00. Manakala harga jualan di 
dalam PSA adalah RM 799,728.00. Pembayaran ansuran bulanan adalah selama 348 bulan (29 
tahun). Pemaju tidak mempunyai lesen pemajuan perumahan daripada Kementerian Perumahan 
dan Kerajaan Tempatan (KPKT). Penerima biaya telah diminta oleh pihak Bank untuk membayar 
sejumlah RM 766,054.71 dan telah menerima Notis Kebankrapan daripada pihak Bank. Projek 
telah menjadi terbengkalai (KNM Consulting Services, t.t); 
 
 
4.0 ISU YANG TIMBUL 
 
Isu pertama dalam pembiayaan ini adalah adalah berkaitan rumah yang dibiayai dan dijual beli 
tidak berjaya disiapkan pada tempoh yang sepatutnya bahkan terbengkalai untuk tempoh yang 
panjang (melebihi 5 tahun). Dalam perjanjian antara pemaju dan pembeli, pemaju telah berjanji 
untuk menyerahkan rumah dalam tempoh 18 bulan dari tarikh perjanjian. Namun jelas selepas 
tempoh 18 bulan tersebut tamat, pembeli masih gagal mendaatkan rumah yang dijanjikan. Justeru 
isu utama di sini adalah penjual atau pemaju gagal menepati janji menyiapkan rumah. 
 
Syariah Islam telah menetapkan bahawa setiap janji mestilah dipenuhi. Apatah lagi janji tersebut 
melibatkan sejumlah bayaran yang besar yang telah dibuat. Ayat pertama dalam Surah al-maidah 
jelas mengajak manusia menunaikan janji yang telah dibuat. Bahkan mafhum dari hadis juga 
memperincikan sifat yang tidak menunaikan janji ini boleh tergolong dalam golongan yang perlu 
dihindari. 
 
Isu kedua adalah berkaitan bank yang menawarkan produk pembiayaan Islam telah meluluskan 
pembiayaan kepada syarikat pemaju yang masih belum mendapat lesen memajukan hartanah 
tersebut. Berdasarkan surat jawapan dari Jabatan Perumahan Negara (JPN) kepada KNM 
Consultancy(wakil pembeli), JPN menjelaskan bahawa pemaju projek tersebut adalah tidak 
berlesen. Dalam erti kata lain, pemaju tidak memenuhi syarat untuk memajukan projek tersebut. 
Justeru isu timbul bagaimana satu produk Islam boleh diluluskan bagi pemaju yang tidak berlesen. 
 
Dalam muamalat Islam rukun dan syarat pihak yang terlibat dengan akad adalah amat pentig. 
Hanya pihak yang berkelayakan dari segi syarak sahaja boleh melakukan akad dan menguruskan 
harta. Dalam kes ini jelas penjual pertama/ pemaju adalah tidak cukup syarat/ kelayakan kerana 
tidak mempunyai lesen oleh kerajaan untuk membangunkan hartanah tersebut. Islam juga 
menganjurkan manusia agar taat kepada perintah Allah, Rasul dan Ulil Amri di kalangan kita. 
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Dari aspek undang-undang negara ini juga jelas pemaju tidak mematuhi undang-undang 
memajukan hartanah tersebut. 
 
Tambahan pula terdapat fraud yang dilakukan oleh arkitek tentang peringkat kemajuan sebenar 
pada tempat pembinaan tanpa pihak perbankan Islam sendiri memastikan kesahkan peringkat 
kemajuan sebenar. Oleh itu, adalah dihujahkan bahawa, amalan yang dilaksanakan oleh perbankan 
Islam dalam hal ini adalah tidak adil, haram dan batal. 
 
 
5.0 ASAS JUAL BELI DALAM MUAMALAT -  BARANGAN/PERKARA  HENDAKLAH 
WUJUD 
 
Undang-undang Islam menekankan tentang pentingnya barangan/perkara kepada sesuatu kontrak 
mesti wujud apabila kontrak telah selesai. Maka, sekiranya barangan/perkara itu tiada, kontrak itu 
menjadi batal. Disebabkan ketiadaan barangan/perkara itu, kontrak itu menjadi kontrak gharar, 
iaitu kontrak yang batal. Asas tentang kepentingan kewujudan barangan/perkara di dalam kontrak 
dan larangan gharar adalah seperti berikut: 
 
Al-Quran: 
Surah An-Nisa', ayat 29 yang bermaksud: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah 
kamu saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan 
perniagaan yang berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu. Dan janganlah kamu 
membunuh dirimu; sesungguhnya Allah adalah Maha Penyayang kepadamu”. 
 
Melalui ayat al-Quran di atas, Islam melarang semua kategori penghasilan harta atau keeuntungan 
melalui cara yang salah. Ini termasuk kontrak gharar (Buang, 2000). 
 
Hadith Nabi Muhammad SAW yang bermaksud: 
 
“Orang Islam adalah bersaudara. Adalah tidak dibenarkan seseorang Muslim menjual 
sesuatu yang mengandungi perkara yang cacat melainkan setelah diberitahu kepada 
saudara Islamnya mengenai perkara itu” (al-Shawkani, 1357H). 
 
Perlulah diketahui bahawa, para fuqaha membenarkan kontrak barangan yang tidak wujud sebagai 
suatu pengecualian kepada perkara di atas, yang melibatkan jualan barangan pertanian sebelum 
ianya masak. Namun begitu, ini tertakluk kepada pengetahuan bahawa hasil pertanian itu telah 
menampakkan tanda-tanda kemasakan. Seterusnya, kontrak jenis ini dibenarkan jika pembeli 
segera menuainya. Kedudukan ini adalah sama merujuk kepada buah-buahan dan hasil pertanian 
yang dituai secara berkala. Contohnya tembikai dan terong. Dalam hal ini, fuqaha secara dasarnya 
membenarkan jenis jualan buah-buahan ini tetapi tidak untuk jenis tanaman yang masih belum 
menampakkan buahnya (Al-Kasani, 1328H). Kontrak ini jatuh ke dalam kategori – 
“barangan/perkara yang wujud secara biasa, kemudian ianya memang wujud selepas itu” 
(Nawawi, 1999; Al-Sarkhasi, 1384H; Ibn Juzay, 1974; Ibn Qudamah, n.d). 
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Berkaitan dengan perkara (subject-matter) yang tidak wujud pada masa kontrak tetapi boleh wujud 
pada masa hadapan, para fuqaha‟ tidak menerima bentuk kontrak begini kerana kontrak ini 
mengandungi elemen gharar (Nawawi, 1999; Al-Sarkhasi, 1384H; Ibn Juzay, 1974; Ibn Qudamah, 
n.d). Suatu transaksi yang mengandungi elemen gharar adalah dilarang berdasarkan autoriti ayat-
ayat al-Quran di atas dan Hadith Nabi Muhammad SAW. Sebagai contohnya Ibn Umar ada 
menyatakan bahawa Rasullah SAW melarang jualan yang melibatkan elemen gharar (al-Bayhaqi, 
1971). Majoriti fuqaha juga bersependapat bahawa kontrak yang melibatkan perkara (subject 
matter) yang secara umumnya tidak boleh diserahkan kepada pihak-pihak yang berkontrak pada 
masa penyiapan kontrak (conclusion of the contract) atau pada masa yang dijanjikan (promised 
date), adalah kontrak yang bersifat gharar dan batal, tidak mengikat dan tidak mempunyai kesan 
undang-undang (al-Zuhayli, 1988). 
 
 
6.0 CADANGAN HARMONI 
 
Adakah dihujahkan tiada terma-terma di dalam kontrak BBA dalam kes yang diteliti di atas yang 
meletakkan tanggungjawab penjual (vendor) bagi memastikan barangan kontrak itu wujud pada 
masa kontrak dimasuki, barangan kontrak boleh diserahkan barangan kontrak boleh dipastikan, 
ditentukan dan diketahui oleh pihak-pihak berkontrak. Justeru, adalah dihujahkan bahawa kontrak 
BBA itu adalah tidak sah dan batal. Pada pandangan penyelidik-penyelidik, pihak penjual (BANK 
PEMBIAYA) perlu memulangkan kembali segala faedah dan wang yang telah diterima daripada 
pihak penerima biaya disebabkan kontrak BBA tersebut batal. Seterusnya pada hemat penulis-
penulis, sekiranya BBA atau lain-lain produk pembiayaan perumahan Islam menjadi menjadi sah, 
perlulah dimasukkan terma-terma khusus menyatakan tanggungjawab bank sebagai penjual bagi 
memberi keseimbangan kepentingan dan keadilan (balancing interest and justice) kepada 
penerima biaya sebagai contohnya syarat bahawa hartanah yang dibeli itu dapat diserahkan dan 
wujud. Sekiranya hartanah itu menjadi terbengkalai, hendaklah dimasukkan terma-terma khusus 
bagi memberi perlindungan kepada penerima biaya seperti kewajipan bank sebagai penjual untuk 
membaik pulih dan/atau membayar gantirugi. 
 
 
7.0 PERLUNYA MEREALISASI KONSEP AL-GHUNMU BI AL-GHURMI 
 
Dalam satu contoh pembiayaan secara Islam, penerima biaya perlu bertanggungjawab untuk 
memastikan kepentingan Bank tidak akan tergugat (harmless) terhadap apa-apa kerugian, ganti 
rugi, tuntutan mahkamah, penalti dan perbelanjaan termasuk kos guaman yang dilaksanakan oleh 
penjual/pemilik atau pihak lain terhadap Bank untuk segala tindakan atau kemungkiran atau atas 
apa-apa perlanggaran terhadap peruntukan Perjanjian Jual Beli dan Property Purchase Agreement 
(PPA) dan pelanggan perlu membayar kepada Bank sekiranya pihak Bank mengalami kerugian 
atas tindakan-tindakan di atas. 
 
Klausa-klausa di atas dilihat berat sebelah (unfair contract terms). Klausa berlawanan dengan 
konsep al-ghunmu bi al-ghurmi dan pihak bank mendapat keuntungan tanpa risiko. Klausa- klausa 
di atas jelas menunjukkan penerima biaya tetap hendaklah membayar ganti rugi kepada pihak bank 
sekiranya pihak bank mengalami kerugian walaupun kesalahan adalah pada pihak 
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bank. Kesannya adalah, BANK PEMBIAYA tidak bertanggungjawab ke atas penerima biaya 
apabila projek menjadi terbengkalai dan ditinggalkan oleh pemaju. 
 
Kesannya terdapat kesulitan yang dihadapi oleh penerima biaya adalah mereka telah dibankrapkan 
oleh Perbankan Islam (bila gala membayar ansuran), mereka tidak dapat menduduki rumah yang 
sepatutnya siap kerana terbengkalai dan terpaksa menanggung kos bulanan tambahan. Apa yang 
jelas dalam kes projek perumahan terbengkalai melibatkan pembiayaan perumahan Islam seperti 
kes disebutkan adalah penerima biaya hanya perlu membayar bayaran ansuran bulanan sehingga 
selesai (full settlement), sedangkan BANK PEMBIAYA hanya menerima wang ansuran penerima 
biaya tanpa perlu bertanggungjawab atas masalah dan kesulitan yang dihadapi penerima biaya. 
Dengan perkataan lain, BANK PEMBIAYA tidak mahu mengambil risiko dalam hal ini dan 
bersama-sama menanggung bebanan apabila projek perumahan telah menjadi terbengkalai. 
 
 
Dalam hal BBA seperti kajian kes di atas, adalah dilihat BANK PEMBIAYA sebagai penjual 
(vendor) gagal untuk memastikan bahawa hartanah yang terlibat tidak terbengkalai. Sedangkan 
penerima biaya membayar ansuran bulanan. Pelanggan terpaksa menanggung kesulitan dan 
kerugian hasil daripada projek yang bermasalah itu. BANK PEMBIAYA sepatutnya mengambil 
tindakan ke atas pemaju, bukan ke atas penerima biaya. Tindakan BANK PEMBIAYA itu, pada 
hemat penulis-penulis, bertentangan dengan perintah Allah yang dinyatakan dalam surah al- Nahlu 
(16), ayat 90 yang bermaksud: 
 
Sesungguhnya Allah menyuruh berlaku adil, dan berbuat kebaikan, serta memberi bantuan 
kepada kaum kerabat; dan melarang daripada melakukan perbuatan-perbuatan yang keji 
dan mungkar serta kezaliman. Ia mengajar kamu (dengan suruhan dan laranganNya ini), 
supaya kamu mengambil peringatan mematuhiNya.(Penekanan diberikan). 
 
Juga di dalam Surah An-Nisaa' (4) ayat 29: 
 
Wahai orang-orang yang beriman, janganlah kamu makan (gunakan) harta-harta kamu 
sesama kamu dengan jalan yang salah (tipu, judi dan sebagainya), kecuali dengan jalan 
perniagaan yang dilakukan secara suka sama suka di antara kamu, dan janganlah kamu 
berbunuh-bunuhan sesama sendiri. Sesungguhnya Allah sentiasa Mengasihani kamu. 
(Penekanan diberikan). 
 
Menurut  Fuqaha‟  Hanafi,  contohnya  Ibn  Qadi,  di  mana  beliau  telah  menetapkan  pengiraan 
matematik bagi mengkategorikan sama ada sesuatu harga barangan itu adalah terjatuh ke dalam 
maksud ghabn al-fahish. Menurut beliau, apa yang dikatakan harga barangan ghabn al-fahish 
adalah apabila harga itu melebihi daripada 5% daripada harga kos/belian. Ini bagi barangan jualan. 
Bagi transaksi jualan melibatkan haiwan dan hartanah, sekiranya harga jualan masing- masing 
adalah 10% dan 20% daripada harga kos, maka menurut Ibn Qadi, harga itu dikira jatuh ke  dalam  
maksud  harga  ghabnu  al-fahish.  Ada  fuqaha‟  lain  pula  menyatakan  bahawa  adalah merupakan 
ghanu al-fahish sekiranya melibatkan harga 10% hingga 10.5% melebihi dari kos bagi perniagaan 
pertukaran barang, 10% hingga 11% melebihi kos bagi transaksi haiwan 
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ternakan dan 10% hingga 12% harga jualan dalam transaksi hartanah (Hamilton, 1982; Nawawi, 
1999). 
 
Menurut Mazhab Hanafi dan Maliki, bagi menentukan sama ada harga sesuatu barangan itu adalah 
ghabnu al-fahish tidak semesti ianya berdasarkan penilaian penilai, bahkan ianya merujuk kepada 
budaya perniagaan. Secara amnya, menurut mazhab-mazhab ini, harga yang melampau itu adalah 
harga sesuatu barangan itu melebihi 1/3 atau lebih daripada harga sebenar barangan itu. Tiada ada 
perbezaan antara barangan itu, sama ada barangan itu merupakan hartanah, haiwan ternakan atau 
pertukaran barang (Ibn Juzay, 1984; Muhammad, 1391 H; Al-Muqaddasi, 1983; al-Dasuqi, 1319 
H; Nawawi, 1999). 
 
Cadangan bagi menambah-baik produk-produk pembiayaan perumahan Islam di Malaysia ialah: 
1) Bank Islam mensyaratkan agar pembinaan rumah hendaklah disiapkan sebelum BBA boleh 
digunakan (bagi produk berasaskan BBA). 
2) Selanjutnya, bank-bank Islam mensyaratkan agar para pemaju mendapatkan Takaful 
pembinaan rumah. Mewujudkan jika belum ada dengan kerjasama kerajaan (bagi rumah 
pertama). 
3) Bagi produk-produk seperti CM, MM dan Ijarah Mausufah fi Zimmah, hendaklah ditambah 
dengan terma-terma yang memberi perlindungan kepada para pembeli/penerima 
biaya/pelanggan sekiranya projek perumahan telah menjadi terbengkalai. Contohnya terma- 
terma yang menyatakan tanggungjawab bank-bank Islam bagi membaik pulih dan/atau 
membayar gantirugi, mensyaratkan projek perumahan telah siap sepenuhnya dengan CF atau 
CCC sebelum boleh mengguna-pakai produk-produk ini dan mensyaratkan pemaju 
memperoleh Takaful projek perumahan. 
4) Bank-bank Islam sendiri menjadi pemaju dengan membina rumah dan menjual terus kepada 
pembeli/penerima biaya/pelanggan 
5) Bank Islam juga perlua tertakluk kepada peruntukan di dalam Akta Pemajuan Perumahan 
(Kawalan & Pelesenan) 1966 (Akta 118) dan Peraturan-peraturan di bawahnya (jika bank bina 





Muamalat Islam dan panduan kehidupan Islam adalah sesuatu yang jelas untuk diikuti. Terdapat 
sebahagian yang perlukan perincian telah diperbahas oleh para sarjana Islam termasuk ulamak 
muktabar. Hasilnya terdapat kesimpulan-kesimpulan yang mudah difahami dalam kitab fiqh 
terdahulu dan kontemporari. 
 
Dalam kes pembiayaan perumahan Islam, jelas terdapat beberapa kontrak pembiayaan yang boleh 
digunakan seperti murabahah (jualan dengan tambahan untung), bay bithaman ajil (jualan dengan 
harga ditangguhkan), ijarah thumma bay (sewa beli), musharakah mutanaqisah (perkongsian 
berkurang/ membawa kepada pemilikan tunggal), ijarah mausufah (pendahuluan sewa), tawarruq 
dan banyak lagi. Konsepnya jelas untuk diaplikasi bahkan ada variasa pendekatan berdasarkan 
perbahasan ulamak. 
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Justeru amalat penting operasi pembiayaan secara Islam atau produk pembiayaan secara Islam 
mengaplikasi konsep yang sesuai. Sesuai di sini kerana tradisi pembiayaan rumah di negara ini 
melibatkan rumah telah siap (kurang risiko) dan rumah belum sipa (tinggi risiko terbengkalai). 
Bagi rumah belum siap, konsep seperti musharakah mutanaqisah dilihat sesuai dalam memastikan 
bank dan pelanggan sama-sama menaggung risiko dan terdapat konsep pemulangan wang jka 
rumah terbengkalai. Sementara bagi rumah telah siap, lebih banyak pilihan akad boleh digunakan 
seperti murabahah, BBA dan tawarruq. 
 
Akhir sekali adalah yang utamanya, apabila sesuatu akad muamalat dimetrai, roh dan falsafahnya 
perlulah dihidupkan dan perlu mengelakkan syarat-syarat tambahan yang memberi gambaran tidak 
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